& Santander
Renegociagao

Proponente / Comprador / Garantidor / Mutuario ADRIANA

NOGUEIRA CLEMENTE DA SILVA GUADAGNUCCI

Laudo de avaliagdo de imdveis

N° CPF / CNPJ 13759032761

Nome Condominio/Empreendimento RESIDENCIAL ITAOCA

Valor Compra Venda R$ 150.000,00

Data Venda

N° Controle Interno / Ordem de Servigo 0010063522

Proprietario / Construtora

Ne° Cartério/Oficio 1

Matricula 91.091

Logradouro R ARTHUR FRANTZ

N° 1375

Andar 0

Complemento AP 03, BL-C

Bairro/Setor PARQUE ALVORADA

RO-R AO DO AVALIANDO
Regido
DResidenciaI Unifamiliar I:‘Comercial

|Z|Residencial Multifamiliar Dlndustrial

|:|Outro - Descrever Abaixo

Cidade DOURADOS

Infraestrutura Urbana
MAgua
EPavimentaqéo

|:| Fossa

Tipo Pavimentagdo: Asfalto

|Z| Esgoto Sanitario

EEsgoto Pluvial
DCistemalPogo
Artesiano

UF MS

CEP 79823-290

Restritivos / Depreciagéo

DFaveIa

DC(’)rregos/Rios

Energia

|Z| Elétrica

IZ‘Telefone

lluminag&o publica (na via do

IZ|I0te)

DGés Canalizado

Latitude

Longitude

DRisco Ambiental
|:|Outr0 - Descrever Abaixo

Servigos Publicos e Comunitarios

D;?t:;;%o_ne Centro lz‘ Educacéo -
A Comercial Escola(s)

Metrd

Seguranga Transporte .
|Z| egurang |Z|Pﬂbllco - |Z|Rede Bancéria

publica outros

Coleta de Saude -

|:| Lazer |Z| Lixo |Z|Cll’nicas/Hospitais
I:‘Aeroporto DShopping DParque

Outro -

Descrever

Abaixo

Andlise da Regido do Bairro/Setor
Localizagéo EUrbano
Valor Iméveis na RegiéoIECrescente
EMais de 75%
Tendéncia Uso Terreno DComerciaI

Area Urbanizada

Limites do Bairro/Setor

Jardim Tropical

Jardim Zeina; Vila Aurora; Jardim Alto do Indaid; Jardim Florida; Jardim Climax; Vila Rui Barbosa;

Cravela [aio

DSuburbano Dlmével Rural

DEstéveI |:| Decrescente
[J25% - 75% [IMenos de 25%
Dlndustrial EResidencial

Padréo construtivo predominante na Regido

Fatores Valorizantes
I:‘Vista -
Dvista -
DOutro

DNormaI—aIto DBaixo/PopuIar
IZ‘NormaI//Médio

I:‘ Normal-baixo

Mar DTransporte Publico - Metro
Parque |:|Vista Permanente
- Descrever Abaixo

Topografia Formato Dimensdes
. Aclive (> P
|Z|PIana/Sem|-P|ana Dlo%) ( %:?egullar Area Total:0,00 m2 Testada (Frente):0,00 m Lado Direito:0,00 m
. ’ ‘ rregular
DDGSH'V9| Pronunciado DDGC“VE > Fragéo Ideal:0,083300 % Fundos0,00 m Lado Esquerdo:0,00 m
(Acidentado) 10%)
Tipo de Implantagéo
b p . ¢ Nome Acompanhante Vistoria: 0 Contato Telefénico Acompanhante: (00) 00000-0000
|Z|C0ndom|n|o |:|Isolado

Tipo do Acompanhante

|:|Corretor |:|Pr0prietério / Construtora |:|Proponente / Comprador / Garantidor / Mutuario DResponsével Construtora |:|Engenheiro da Obra |:|Zelador |:|Outro - Descrever Abaixo
Condominio / Imével Avaliando
Edificio ao qual pertence o Imével Avaliando
o -

N° de Pavimentos: 1 N° Unidades Por Andar: 1 ?Ogg;iﬁ]?ogqldades no N° de Elevadores: 0 Valor Condominio: DPor Més DPor Ano
Descricédo/ldentificacdo dos Andares/Pavimentos 3|Uso do Edificio: Residencial Padréo de acabamento do condominio Estado Conservacéo do
Pavimentos Tipo Taio [INormal-aito BINormalimédio Condominio

[“INormal-baixo [ ]Baixo/Popular Xsom/Boa [ JRegular

D . Em
Ruim =
Implantagéo

Infraestrutura do Condominio

DPIayground DGerador DSaIéo de Festas DLoja de Conveniéncia DLavanderia Coletiva DDep()sito Individual
|:|Churrasqueira |:|Pista de Cooper |:|Sala de Jogos Dlnterfone |:|Quadra Esportiva Dvigiléncia Eletrénica
|:|Sauna DPiscina |:|Sala de Ginastica |:|TV a Cabo |:|TV Satélite DJardins
Tipo Imével Avaliando Ocupacao Idade Aparente Imével Estado Conservagéo Imével Avaliando|Padrdo Acabamento Imével Avaliando
|:|Casa |Z|Apartamento |:|Galpéo |Z|Habitado Avaliando |Z|Bom/Boa |:|Regular |:|Alto |Z|Normal//Médio
[sobrado Croja Sala [pesabitado Anos 10 [JRruim [[]Em Construgao / Em [CBaixo/Popular [ ]Minimo
Comercial = Implantagao
L Ano Construgéo 0

DVaga(s) DDeposno |:|Loft

Autbnoma(s) Autdnomo

Outro - Descrever

Abaixo

Uso do Imével Avaliando: Residencial

Fechamento das Paredes: Alvenaria

Total de Banheiros: 1

Fachada Principal Pintura

Esquadrias Aluminio

N° Pavimentos da Unidade 1

N° Dormitérios 1

Dimensbes

Area Privativa: 45,84 Area Comum (m2):

Area Total (m?):49,04

N° Vagas Estacionamento

|:|Su|

Cobertas 0 Descobertas 1 Privativas 0

Face Imével

DNorte DLeste |:|Oeste

m2 3,20 m2 m?
Area Averbada: 49.04 m2 Area ndo Averbada0 m2
Divisé&o Interna (Tipo do Cémodo) Quantidade |Tipo Acabamento Piso Tipo Acabamento Parede Tipo Acabamento Forro/Teto
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Laudo de avaliacdo de iméveis N° Controle Interno / Ordem de Servico: 0010063522

Manifestagdes sobre a garantia

Considerando as condigdes de localizagéo, conservacéo, habitabilidade e auséncia de vicios construtivos que comprometam a existéncia fisica do mesmo, o imével pode ser aceito como garantia?
Msim [ IN&o

Questdes Complementares Sim N&o

Data da Vistoria: 18/07/2022

1) Para a avaliagdo, foram fornecidos matricula e IPTU do imével?

2) As areas informadas na matricula conferem com a encontrada no local?

Trata-se de vistoria externa, ndo sendo possivel aferir caracteristicas e areas privativas do imével objeto desta avaliagdo.
3) As areas informadas no IPTU conferem com a encontrada no local?

Trata-se de vistoria externa, ndo sendo possivel aferir caracteristicas e areas privativas do imével objeto desta avaliagdo.
4) O imovel possui vaga de garagem?

5) Se possui vagas, elas estdo documentadas?

6) O imdvel esta concluido, sem sinais de reforma ou obras?

Trata-se de vistoria externa, ndo sendo possivel aferir caracteristicas do imével objeto desta avaliagdo.

7) O imével estd bem conservado e visualmente sem apresentar vicios construtivos?

Trata-se de vistoria externa, ndo sendo possivel aferir as caracteristicas do imével avaliando.

8) O imdvel esta inserido em area urbana, com principais melhoramentos publicos?

9) O imdvel é construido em concreto e alvenaria, sem complementos de madeira ou pré-moldado?

10) O imdvel possui caracteristicas uni-familiares?

11) O imével tem um Unico uso (sé residencial ou sé comercial)?

12) O imével constitui boa garantia dentro das atuais condi¢gdes do mercado imobiliério e sua liquidez?

13) O imével apresenta condigdes de habitalidade?

14) O imédvel ndo esta localizado em éarea classificada como de Risco pela Defesa Civil?

15) O Imdvel possui suspeitas de contaminagéo?

OXXMXXXE [ OXxK O OX
XOOOOOOO X xKO0 X X0

Observacgdes Finais

Dados extraidos da certid&o de inteiro teor da matricula n® 91.091 CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS da COMARCA DE DOURADOS - ESTADO DE MATO GROSSO DO SUL: Area privativa de 45,84
mz2,

Dados extraidos do IPTU n°® 157894833: O IPTU n&o referencia a area.

Areas averiguadas "in loco": Trata-se de vistoria externa, ndo sendo possivel aferir caracteristicas e areas privativas do imével objeto desta avaliagéo.

Para fins meramente informativos foi atribuido o valor de vaga de garagem em R$ 15.000,00.

Para fins de célculos adotamos a &rea privativa de 45,84 m2 conforme matricula.

Critério Utilizado: IZ‘Area Privativa I:‘Area Total (m?) I:‘Terreno

1 |[Logradouro R ARTHUR FRANTZ N° 1275 Andar Complemento |Pr0ximidade do Imével km
Bairro/Setor PARQUE ALVORADA Cidade DOURADOS UF MS CEP 79823-290 Latitude -22.206714 |Longitude -54.839516
Descrigdo Apartamento Fonte de Informagdes Imoblist - Ricardo Telefone (44) 3142-1021

Buranello
o , - )
Status Ofertado N Vagas N° Dormitérios 2 Total de Banheiros 1 Idadg Aparente ImGvel Ano Construcéo 0 Esta_do Conservagao Imvel
Estacionamento 1 Avaliando 10 Avaliando Bom/Boa
Valor Venda/ Oferta R$ Data Venda / ) = - Area Total do Terreno (em |Area da Edificagio
150.000,00 Oferta 18/07/2022 Valor m?2 R$ 3.333,33 Padréo Normal//Médio Testada (Frente) 0,00 m?) 0,00 (m?) 45,00
Area Privativa 45 Area Comum (m2?) 0 |Vida Util (em anos) 60

2 |Logradouro R ARTHUR FRANTZ |N° 1275 |Andar |Comp|emento |Proximidade do Imével km
Bairro/Setor PARQUE ALVORADA | Cidade DOURADOS |uF ms |ceP 79823-200 [ Latitude -22.206714 [Longitude -54.839516
Descrigdo Apartamento E?rzge de Informagges sftimobiliaria - Juliana Telefone (67) 9923-4115

N° Vagas o - . Idade Aparente Imével = Estado Conservagéo Imoével
Status Ofertado Estacionamento 1 N° Dormitérios 2 Total de Banheiros 1 Avaliando 10 Ano Construgéo 0 Avaliando Bom/Boa
Valor Venda / Oferta R$ Data Venda / ) = - Area Total do Terreno (em |Area da Edificagéo
160.000,00 Oferta 18/07/2022 Valor m?2 R$ 3.555,56 Padréo Normal//Médio Testada (Frente) 0,00 m?) 0,00 (m?) 45,00
Area Privativa 45 Area Comum (m2?) 0 |Vida Util (em anos) 60

3 |Logradouro R EULALIA PIRES |N° 1255 |Andar |Comp|emento |Proximidade do Imével km
Bairro/Setor VILA ALMEIDA |cidade DOURADOS [uF ms |ceP 79814-280 [ Latitude -22.241580 [Longitude -54.824030
Descrigcao Apartamento |Fonte de Informagdes Luiz Novaes |Te|efone (67) 99623-4446

o - - A
Status Ofertado N Vagas N° Dormitérios 2 Total de Banheiros 1 Idadg Aparente ImGvel Ano Construgéo 0 Esta_do Conservagao Imvel
Estacionamento 1 Avaliando 3 Avaliando Bom/Boa
Valor Venda/ Oferta R$ Data Venda / ) = - Area Total do Terreno (em |Area da Edificagdo
163.000,00 Oferta 18/07/2022 Valor m?2 R$ 3.134,62 Padréo Normal//Médio Testada (Frente) 0,00 m?) 0,00 (m?) 52,00
Area Privativa 52 Area Comum (m2?) 0 |Vida Util (em anos) 60

4 |Logradouro R MARTIN EBEHART |N° 0 |Andar |Comp|emento |Proximidade do Imével km
Bairro/Setor PARQUE ALVORADA | Cidade DOURADOS [uF ms |ceP 79823-351 [ Latitude -22.210580 [Longitude -54.837343
Descrigdo Apartamento |F0nte de Informag6es UNI Imobiliaria |Te|efone (67) 99640-0505

o , ~ ]
Status Ofertado N Vagas N° Dormitérios 2 Total de Banheiros 1 Idadg Aparente ImGvel Ano Construcéo 0 Esta_do Conservagao Imvel
Estacionamento 1 Avaliando 5 Avaliando Bom/Boa
Valor Venda/ Oferta R$ Data Venda / ) = - Area Total do Terreno (em |Area da Edificagéo
245.000,00 Oferta 18/07/2022 Valor m?2 R$ 4.083,33 Padréo Normal//Médio Testada (Frente) 0,00 m?) 0,00 (m?) 60,00
Area Privativa 60 Area Comum (m2?) 0 |Vida Util (em anos) 60

5 |Logradouro R ARTHUR FRANTZ |N° 1375 |Andar |Comp|emento |Proximidade do Imével km
Bairro/Setor PARQUE ALVORADA |Cidade DOURADOS |UF MS |CEP 79823-290 |La1itude -22.206076 |Longitude -54.840617
Descrigcdo Apartamento |Fonte de Informagdes Imobiliaria Athenas |Te|efone (67) 9996-2626

o , ~ )
Status Ofertado N Vagas N° Dormitérios 2 Total de Banheiros 2 Idad? Aparente Imvel Ano Construgéo 0 Esta_do Conservagao Imvel
Estacionamento 1 Avaliando 3 Avaliando Bom/Boa
Valor Venda/ Oferta R$ Data Venda / 2 ~ - Area Total do Terreno (em |Area da Edificagéo
130.000,00 Oferta 18/07/2022 Valor m2 R$ 2.835,95 Padréo Normal//Médio Testada (Frente) 0,00 m?) 0,00 (m?) 45,84
Area Privativa 45.84 Area Comum (m2?) 0 Vida Util (em anos) 60

Tabela de homogenizacéo

Grau de Fundamentacéo: Il Grau de Preciséo: llI
Metodologia:

Fatores:
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Laudo de avaliacdo de iméveis N° Controle Interno / Ordem de Servico: 0010063522

Célculo Valor Avaliacéo

Area do Terreno (m2): 0,00 Valor m2: R$ 0,00 Valor Terreno: R$ 0,00

Area da Edificacéo (m?): 45,84 Valor m2: R$ 3.285,22 Valor Edificagdo: R$ 150.594,60

Valor de Liquidez: R$ 111.000,00 Valor Imével: R$ 151.000,00

Valor de Mercado Total do Imével: R$ 151.000,00

Valor Terreno R$ 0,00 Valor por extenso: zero real

Valor Edificagao R$ 151.000,00 Valor por extenso: cento e cinquenta e um mil reais

X?]g:(ZSS) R$ 0,00 Valor por extenso: zero real

X:E;;j(ggs) R$ 0,00 Valor por extenso: zero real

Unidades Autdnomas

N° da Matricula Quan:S?gj:OLr:]n;:ades Tipo Unidade Autdnoma Descrigéo Area (m?) Valor valor i;:ig;;dagéo

91.091 0 Indefinido 4.584,00 R$ 151.000,00 R$ 111.000,00

Valor Imével R$ 151.000,00 Valor por extenso: cento e cinquenta e um mil reais

Dados da Empresa de Avaliagdo / Avaliador

Engenheiro / Arquiteto Responsavel pela Elaboragéo do Laudo:

Nome do Avaliador MARCOS MANSOUR

Nome Companhia Avaliagdo VALIDAR ENGENHARIA DE AVALIACOES LTDA CHEBIB AWAD CREA / CAU CREA-506.226.509-6
Local e Data y 14

SAO PAULO [ s, 47 oyt

19/07/2022 )

“Declaro que néo tenho interesse direto ou indireto no imével ou na transagdo em questéo e que este laudo de avaliagéo foi elaborado conforme as normas da avaliacéo aceitas pela jurisdicdo do local do
imévelavaliado, normas ABNT e IBAPE, e segundo os critérios e Politicas definidas pela Instituicdo Financeira solicitante deste laudo”

ment r4 ser tiliz. las ar intern Ban ntander e terceir toriz .
“A avaliagdo tem por finalidade atribuir o valor de mercado do imével para fins de estabelecer o valor do financiamento méaximo e/ou enquadramento da operagéo nas regras e limites operacionais estabelecidos
pelo Banco Santander”. Cabe ao proponente verificar a exata localizagédo, metragem, divisas e eventuais defeitos do imével”.
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Laudo de avaliacao de iméveis N° Controle Interno / Ordem de Servico: 0010063522

Documentagéo Fotogréafica

Representagdo Fachada Principal Representacéo Vista da Rua Representacéo Vista da Rua
Descrigdo Descrigéo Descricéo

Data Foto 18/07/2022 Data Foto 18/07/2022

Data Foto 18/07/2022

Representacgéo Vista da Rua Representacéo Vista da Rua Representacdo Vista da Rua
Descrigéo Descrigéo Descrigéo
Data Foto 18/07/2022 Data Foto 18/07/2022 Data Foto 18/07/2022

=

Representagéo Fachada Principal Representacao Fachada Principal
Descrigéo Identificagdo do Empreendimento Descrigéo
Data Foto 18/07/2022 Data Foto 18/07/2022
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Laudo de avaliacao de iméveis N° Controle Interno / Ordem de Servico: 0010063522

Fotos da Amostra 1

Representacéo Fachada Principal
Descrigéo
Data Foto 18/07/2022

Fotos da Amostra 2

Representacgdo Fachada Principal
Descrigéo
Data Foto 18/07/2022

Fotos da Amostra 3

Representacao Fachada Principal
Descrigéo
Data Foto 18/07/2022

Fotos da Amostra 4
——  —

Representacao Fachada Principal
Descrigéo
Data Foto 18/07/2022

Fotos da Amostra s

Representacao Fachada Principal

Descrigéo
Data Foto 18/07/2022
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Laudo de avaliacdo de imoveis N° Controle Interno / Ordem de Servico: 0010063522

Imagem - Ma|

Representagéo: Mapa
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& Santander

J

VaHdar

OS: 0010063522

Resumo - Homogeneizacao

Nome do empreendimento: RESIDENCIAL ITAOCA

Logradouro: Rua Arthur Frantz, 1375

‘ Andar: ‘ Complemento: AP 03, BL-C

CEP: 79823-290 ‘ Bairro:Parque Alvorada ‘ Cidade: dourados - MS

Imével Avaliando

Tipologia: Apartamento

Idade Estimada / Aparente: 10

Padrdo IBAPE-SP: Apartamento Padrdo Simples s/elev.

Estado de Conservacdo IBAPE-SP: B




Calculo do Valor do Imével - Tratamento por Fatores

OS: 0010063522

1 150.000,00 45,00 0,9 3.000,00 80 1.1406 1 0.9954 1 0.9969 1 314,31 3.314,31 1.1048 3.314,31
2 160.000,00 45,00 0,9 3.200,00 80 1.1406 1 0.9954 1 0.9969 1 335,27 3.535,27 1.1048 3.535,27
3 163.000,00 52,00 0,9 2.821,15 80 1.1406 1 1.032 1 1.0212 1 467,25 3.288,40 1.1656 3.288,40
4 245.000,00 60,00 0,9 3.675,00 80 1 0.9208 1.0342 1 1.0457 1 60,77 3.735,77 1.0165 3.735,77
5 130.000,00 45,84 0,9 2.552,36 80 1 1 1 1 1 1 0,00 2.552,36 1 2.552,36

Resumo dos Resultados

3.285,22 4.270,79 2.299,66 150.594,60

Resultado da Avaliacido

7

Valor de Mercado
R$ 151.000,00




OS: 0010063522

Grafico de valores unitarios (Avaliando x Elementos comparativos)

- 3.675,00 -

3.285,22
3.000,00 3.200,00

2.821,15
2.552,36

AV 1 2 3 4 5

*Valor dos elementos descontado fator oferta

220.500,00
151.000,00
135.000,00 144.000,00 146.700,00
I H H 117.000,00
- | | | | | | -
AV 1 2 3 4 5

*Valor dos elementos descontado fator oferta



VALOR FINAL DO IMOVEL

R$ 151.000,00

Calculo do valor de liquidagao forgada

Consideragdes:

Despesas fixas: (sobre o valor do imdvel) % Despesas financeiras: (taxas de mercado)
IPTU 453,00 0,03% ao més Taxa da aplicagdo financ. 13,25% Taxa Selic
Manutent 700,00 0,04% ao més Inflagdo média ao ano 11,73% IPCA 12 meses
Comissao de venda 0,25% ao més Custo financeiro 12,49% ao ano
Total 1 0,31% ao més Total 2 0,99% ao més
Despesas totais Total 1 Total 2 = 1,30% fixas + financeiras

. (deve ser estimado o prazo de liquidagdo do imével de acordo com a regido,
Prazo de comercializa¢do 24 meses

o mercado local e condi¢cdes de oferta)

O valor de liquidagdo forg¢ada sera dado pelo valor presente liquido no prazo de venda estimado. 73,51%| R$ 111.000,00

Diagndstico de Mercado

Nivel de Oferta: alto médio/alto médio x |médio/baixo baixo
Nivel de Demanda: alto médio/alto médio X |médio/baixo baixo
Absorgdo: rapida normal/rapida normal X |normal/dificil dificil
Desempenho do Mercado Atual: |Aquecido normal/aquecido normal normal/recessivo X [recessivo

CONSIDERACOES:

Selic referente a Junho/2022. IPCA acumulado referente aos doze ultimos meses (Maio).




